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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN TURU

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGi

20.12.2010

2010_300_005_02

10.11.2010

08.11.2010

2010_300_005

Ozet rapor formatinda hazirlanmistir.

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dlizenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl icin hazirlanmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig’inin ekinde belirtilen
bilgileri asgari olarak igerecek sekilde hazirlanmistir.

: Ankara 1Ili, Cankaya Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi,

Ataturk Bulvari, 1046 ada 27 parsel lGzerinde kayitli olan
Apartman vasifli binanin (Halk Bankasi Ankara Baskent
Kurumsal Sube No:63) glincel piyasa rayig dederinin
tespiti.

K. Cem ONURSAL
SPK Lisans No: 401164
Insaat Y.Mihendisi
Genel Midur Yardimcisi

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Dederleme konusu gayrimenkul; Halk GYO A.S.
portfdylinde yer almaktadir. Onceki gayrimenkul
dederleme tespit raporu tarafimizdan hazirlanmamistir.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Kisikl Mah. Alemdad Cad. Masaldan is Merkezi A
Blok Zemin Kat USKUDAR / ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Mieyyetzade Mahallesi Kemeralti CAddesi No:2 Kat :
2-3 Karakéy- ISTANBUL

Is bu Rapor'un kapsami; Ankara ili, Cankaya Ilcesi,
Cumhuriyet Mahallesi, 1046 ada 27 parsel Uzerinde
kayith olan Apartman binasinin (Ankara Baskent
Kurumsal Sube, Atatlrk Bulvarn, No:63,) guncel
piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi
mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" cergevesinde
dederleme  raporunun  hazirlanmasidir.  Mdisteri
tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL

2010_300_005_02



"uVEKTOR

Y =
@ B HALK

HALK GYO_HALKBANK BASKENT SUBESI

3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

3.1.GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE YASAL DURUM VE
KAYITLARINA ILISKIN BILGILER

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degderlemesi yapilan tasinmaz, Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi’'nde yer almakta
olup, Ankara ilinin kent merkezi olan Kizilay’da yer almaktadir. Tagsinmaz; Ankara kent merkezinin
en 6nemli ulasim akslarindan olan, Ankara’nin kuzeyi ile glneyini iliskilendiren, kuzeyinde Ulus,
glineyinde Kavaklidere semtini birbirine baglar konumda olan Atatirk Bulvari Uzerinde yer
almaktadir. Tasinmaz; Kizilay Meydani’'ndan Sihhiye semti gidis istikametine gére; sag tarafta yer
almaktadir. Tasinmazin yer aldigi 1046 ada Mithatpasa Caddesi ile Atatlirk Bulvari kesisiminde yer
almakta olup, tasinmaz; Zafer Carsi'nin sol tarafinda yer alan 2. bina konumundadir. Planli
yapilasmanin oldugu boélgede resmi-6zel kurum ve kuruluslar (Saglik Bakanhdi, Adliye Sarayi, Ordu
Evi), dershaneler, magazalar, banka subeleri ve blrolar bulunmaktadir. Bolge tercih géren bir is ve
ticaret bolgesi olup tasit trafigi yogun olarak gozlemlenmektedir. Kizilay Meydani'na ~700 metre
mesafede yer alan tasinmazin bulundugu bélgeye toplu tasim araglariyla ulagim rahatlikla
saglanmaktadir. Tasinmazin yakin c¢evresinde, Atatirk Bulvari, Mithatpasa Caddesi, Sadlk
Bakanhgi, Adliye Sarayi, Ankara Universitesi Sil Tarih Cografya Fakdltesi, Zafer is Merkezi, Abdi
Ipekgi Parki, Ordu Evi, Milli Piyango Binasi ve hemen hemen tiim bankalarin sube hizmet lokalleri
yer almaktadir. Karayolu’ndan toplu tasima araglar (Halk Otoblsi), metro (demiryolu) alternatif
ulasim olanaklari ile ulasim kolaylikla saglanmaktadir. Teknik altyapisi tamdir.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)
Otobiis Duragi 250 m | Ulus 1,3 km
Metro Duragi 300 m | Kavakhdere 2,7 km
Sithhiye 170 m | Asti 3,8 km
Kizilay Meydani 520 m | Esenboga Hava Alani 25 km

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
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3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

e Degerlemesi yapilan tasinmaz, Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1046 ada,
27 parselde yer alan “Apartman” vasifli binadir.

e Parsel alani 205 m?2, bina oturumu 202 m2‘dir.

e Acik Posta adresi: Halkbank Ankara Baskent Kurumsal Subesi, Cumhuriyet Mahallesi,
Ataturk Bulvari, No:63, Cankaya/ANKARA

e Parsel 6n cephesinde, Halkbank ATM'si bulunmaktadir ve Atatlirk Bulvari'na cephelidir.

e Mevcutta binanin tamami, Halkbank Ankara Baskent Kurumsal Subesi tarafindan
kullanilmaktadir.

e Bina, 2 bodrum+zemin+10 normal kath olmak Utzere 13 kathdir.

e 2. Bodrum katinda; kazan dairesi, arsiv, su deposu, sidinak, hidrofor ve arsiv
bulunmaktadir. Tasinmazin zemini dékme mozaik, duvarlar plastik boyalidir.

e 1. bodrum katinda; ana kasa+kirallk kasalar, Arsiv, 2 adet wc, mutfak, trafo vyeri
bolimlerinde olusmaktadir. Zemin ddsemesi; tim mahallerde seramik, duvarlar; plastik
badanaldir.

e Zemin katinda; banka bdlimi yer almaktadir. Banka bdéliminde; giseler, cam bdlmeyle
ayrilmis operasyon servisi, musteri bekleme holl, 2 adet pano makinesi yeri hacimlerinden
olusmaktadir. Banka bélumiinde, 2 adet atm (disaridan gekim),1 adet internet subeciligi,
Nakit klosk, 1 adet telefon bankacilii mevcuttur. Zemin katin zemini, yer yer seramik yer
yer laminant malzeme, giseler bé6limUu laminant malzeme, duvarlar saten badanali, tavan;
asma tavan, spot isiklandirmalidir.

e 1. Normal katinda; 1 adet ofis, 1 adet cam bdlmeyle ayrilmis operasyon servisi/krediler
servisi bélimleri mevcuttur. Zemini, seramik, duvarlari saten badanali olup, tavan; asma
tavan, spot isiklandirmahdir.

e 2. Normal katinda; 1 adet ofis, cam bodlmeli ofis bélimlerinden olusmaktadir. Zemini, yer
yer laminant yer yer seramik, duvarlar plastik badanali olup, tavan; asma tavan, spot
isiklandirmahdir.

¢ 3. Normal katinda; midir odasi, sekreter b6élim(, 1 adet mutfak, 1 adet wc bélimlerinden
olusmakta olup, zemini, wc ve mutfak boéliminde seramik, diger mahallerde laminant
malzeme, duvarlar wc ve mutfak boliminde seramik, diger mahallerde saten badanal
olup, sekreter ve midir odasinda tavan; asma tavan, spot isiklandirmalidir.

e 4. Normal katinda; 1 adet bliro, 2 adet wc hacimlerinden olusmaktadir. Zemin désemesi;
islak hacimlerde seramik, diger mahallerde ise laminant malzeme olup, tavani asma tavan,
spot isiklandirmalidir.

e 5. normal katinda; 3 adet bilro, 2 adet wc bélimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin zemin
désemesi laminant malzeme, wc béliminde seramik, duvarlar wc béliminde seramik,
diger mahallerde ise saten badanalidir. tavani asma tavan, spot isiklandirmalidir.

e 6. normal katinda; 1 adet biro, 1 adet wc ve 1 adet mutfak bdélimlerinden olusmaktadir.
Tasinmazin zemin désemesi wc ve mutfak bolimiinde seramik, diger mahallerde laminant
malzeme, duvarlar wc boliminde seramik, diger mahallerde ise saten badanalidir. Tavani
asma tavan, spot isiklandirmalidir.

e 7. normal kati; tek hacimden olusmaktadir. Tasinmazin zemin désemesi laminant malzeme,
duvarlar saten badanalidir. tavani asma tavan, spot isiklandirmalidir.

e 8. normal kati; 1 adet operasyon boélimi, 2 adet wc bélimiinden olusmaktadir. Tasinmazin
zemin désemesi wc boélimiinde seramik diger mahalde; laminant malzeme, duvarlar wc
boliminde seramik, diger mahallerde saten badanalidir. Tavani asma tavan, spot
isiklandirmahdir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
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e 9. normal kati; 1 adet ofis, 1 adet mutfak boliminden olusmaktadir. Tasinmazin zemin
désemesi mutfak boliumiinde seramik diger mahalde; laminant malzeme, duvarlari mutfak
boliminde seramik, diger mahallerde saten badanali olup, tavani asma tavan, spot
isiklandirmalidir.

e 10. Normal katinda; klima odasi, glic kaynadi boluma, arsiv, jeneratér yeri ve 2 adet teras
bélimlerinden olusmakta olup, zemin désemesi dokme mozaik, duvarlar plastik badanaldir.

e Tasinmazin madaza ve 1. bodrum katinin her bir kati brat; ~200 m2 alanli, 10. normal kati;
~100 m2 alanh olup, bu alanlar tasdikli mimari projesine uygundur. Tasinmazin her bir kati
mahallinde yapilan incelemelerde ve o6lciimlerde her biri kati (zemin ve bodrum katlar
harig); ~160 m2 alanh (kat holleri dahil ~28 m2) alanlh, 2. bodrum kati ise 200 m2 alanhdir.
Buna goére tasinmazin brit alani; tasdikli mimari proje ve yapi kullanma izin belgesine gére
toplam 2.204 m2’dir.

e Bina ortak alanlari siyah mermer, duvarlari saten badanali olup, giris kapisi aliminyum
dogramadir. Tasinmaz cift asansorli olup, Isinmasi Isitma ve sogutma yapan klima ile
saglanmaktadir.

e Binada yangin alarmi, jeneratdr, 2 adet Demirdékiim marka klima bulunmaktadir.

e Teknik altyapisi tamdir.

e Topografyasi diz olup, jeolojik yapi itibariyle 4. derece deprem bélgesinde kalmaktadir.

e Parsel kare sekline yakindir. (Parselin geometrik sekli 3.4 bashgi altinda gosterilmistir.)

3.2.TAPU INCELEMESI
3.2.1. TAPU KAYITLARI VE TAPU CINSI

iLi : | ANKARA
ILCESI : | CANKAYA
MAHALLESI : | CUMHURIYET
KOYU P ---

SOKAGI :]---

MEVKiI =

SINIRI : | PAFTASINDA
PAFTA NO ] -

ADA NO 111046
PARSEL NO 127
YUzZOLCUMU : 205,00 mz2
NiITELIGI : | APARTMAN
MALIKLER : | HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TAPU CINsI : | CINS TASHIHLI
CiLT 11

SAHIFE 1|58

YEVMIYE 1136171
EDINIM TARIHI |:|28/10/2010

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
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3.2.2. TAKYIDAT BiLGISI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMEST YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLF HERHANGI BIR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
ILiISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGIi DEVREDILEMESINE ILKiSKIN KISITLAMAR

1046 Ada, 27 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

10.11.2010 tarihinde, Cankaya Tapu Sicil Mudurligiu’'nden alinan yazili bilgiye gére, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir rehin yoktur. (Yazih takyidat bilgisi 3.4 bashigi altinda vyer
almaktadir.)

SERHLER BOLUMUNDE:

10.11.2010 tarihinde, Cankaya Tapu Sicil Mudurligu’'nden alinan yazili bilgiye gére, tasinmaz
tizerinde herhangi bir serh yoktur. (Yazih takyidat bilgisi 3.4 basligi altinda yer almaktadir.)

*Tapu Dairesinde yapilan inceleme sonrasinda; tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir
hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

3.2.3. SON 3 YILLIK SATIS HAKKINDA BILGI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-SATIM
iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKiI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) iLISKiIN BiLGI

Dederleme konusu tasinmazin tamami Halk Bankasi A.S. adina kayith iken; ticaret sirketine ayni
sermaye konulmasi isleminden 28.10.2010 tarihinde Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim
Sirketi adina tescil edilmistir.

3.2.4. VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
HUKUMLERI CERGCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiGi HAKKINDAKI
GORUS

Dederleme konusu gayrimenkuliin mevzuat geredince tim izinleri eksiksiz olup, Sermaye Piyasasi
Mevzuati hikimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhdi portfoyiinde yer almasinda herhangi
bir engel yoktur.

3.3.BELEDIYE INCELEMESI
3.3.1. IMAR DURUMU
imar Durumu:

Cankaya Belediyesi imar Muduarligi’nden alinan bilgiye gére dederleme konusu parsel; Cankaya
Belediyesi 1/1000 Uygulama imar Plani'nda, “Bitisik nizam, H:30,50 m, 10 kath”, 6n bahge
cekme mesafesi imar istikameti, yapilasma kosullarinda “Ticaret Alani’'nda” kalmaktadir.

Kadikdy Geleneksel Carsi Sit Alani Koruma Imar Plani Moda Merkez imar

IMAR PLANI ADI VE OLCEGI Plani 1/1000 Blcekli

iIMAR PLANI ONAY TARIHI

FONKSIYON TICARET NizAM BIiTISIK
TAKS YUKSEKLIK 30,50 m

ON CEPHE CEKME Imar istikameti
KAKS MESAFESi

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46
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3.3.2. DOSYA INCELEMESI (Ruhsat, Yapi Kullanma izin Belgesi, Mimari
Proje, Yapi Denetim Firmasi, Enciimen kararlari ve diger hususlar)

3.3.2.1. BELGELER

1046 Ada 27 Parsel ile ilgili Cankaya Belediyesi ve Cankaya Tapu Sicil Madarligi’'nde;
e 16.03.1994 Mimari Projesi
e 22.03.1995 tarih ve 27 yevmiye nolu Yapi Ruhsati
e 19.06.1968 tarih ve 397 yevmiye nolu. Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir.

3.3.2.2. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN
IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Parsel lizerinde, tasinmazin olumsuz yonde etkileyecek herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.3.2.3. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE ILGiLI OLARAK, 29/6/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETiM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI OLARAK
GERGCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGI

Dederleme konusu gayrimenkuliin insaati; 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu’'nun ylrirlige girdigi
2001 yilindan 6nce yapildigindan bu kanun hikimlerine tabi degildir.

3.3.3. YASAL DURUMUNA ILISKIN ANALiz

Tasinmaz mahallinde ve mimari projesine gore; 2 bodrum+zemin+10 normal kathdir. Tasinmazin
Imar durumuna gére; 10 kathdir (zemin+9 normal katl olmak tizere). S6z konusu tasinmaz imar
durumuna uymamaktadir. Ancak s6z konusu tasinmazin mahallinde yapilan incelemelerde; bu
alanin makine dairesi amach kullanildigi ve mimari projesinde rezerv kat olarak gorildigu tespit
edilmistir. Halihazir durumu mimari proje ve yapi kullanma izin belgesine uygundur. Rayic Deder;
tasinmazin mimari proje ve yapi kullanma izin belgesindeki kapali alani esas alinarak takdir
edilmistir.

3.3.4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN ICIN YASAL GEREKLERIN
YERINE GETiRILiP GETiRILMEDiIGI VE MEVZUAT UYARINCA

ALINMASI GEREKEN 1IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUSLER

Dederlemesi yapilan taginmazin GYO portfoyiinde yer almasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati geregi
bir engel yoktur.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3.4.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA V.B. DOKUMANLAR
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10. Kat Plani
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imar Durumu

L ANKARA
ILCE CANKAYA
MAHALLE CUMHURIYET
ADA 1046
PARSEL 27
KULLANIM TURU TICARET
INSAAT NIZAMI BITISIK
ON BAHGE IMAR ISTIKAMETI
ARKA BAHGE KROKI
YAN BAHCE KROKI
BINA YUKSEKLIGI 30,5
BINA DERINLIGI KROKI
BINA GENISLIGI KROKI
CANKAYA BELEDIYESI 1/1000
PLAN ADI UYGULAMA IMAR PLANI

3.5.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme her hangi bir projeye istinaden yapilmamistir.

3.6.DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN VEYA PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIiYASASI
MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE HERHANGI BIR ENGEL OLUP
OLMADIGINA ILISKIN GORUS

Dederleme konusu taginmazin, yapi kullanma izin belgesi alinmis ve cins tashihli olmasi nedeniyle
GYO portféylnde yer almasinda sakinca yoktur.

(Seri: VI, No: 11 sayili "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi"nde (Tebli§) degisiklik yapan, Seri: VI, No: 27

sayill "Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblijinde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig" 30/03/2010 tarih ve
27537 sayil Resmi Gazete'de yayimlanarak yurarltige girmistir.)

(Bu degisiklik ile, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte GYQO'ya ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde anilan yapinin, yapi kullanma izninin alinmasini ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasinin kat milkiyeti tesisiyle ulasiimak istenen sonuca paralellik arz ettigi dislincesinden
hareketle, anilan hilkkmin uygulamasina aciklik kazandirilmasi amaglanmistir.)
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiIN ANALizZi VE KULLANILAN
VERILER

ANKARA iLi

Ankara ili, Turkiye Cumbhuriyeti'nin baskentini barindiran ildir. Ankara sehri, Tirkiye'nin en

kalabalik ikinci, dinyanin ise en kalabalk kirk
= besinci kentidir. Topraklarinin buyik bélimi Ig
e Anadolu Bdlgesi'nin Yukari Sakarya bélimiinde
yer alir. Ankara 30.715 km2 ylz o6lcimid ile
Turkiye'nin en blylk illerindendir.

Il cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir
konumda bulunmaktadir. Icerisinde eski caglarda

KIRSEHIR kurulan ve bugln de yasanillan birgok kent
@ /ihifon Bor barindirmaktadir.

- Ankara ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri,
Sl

@ gl Cankiri ve Bolu, kuzeybatida Bolu, guneyde
Konya, glineydoguda Kirsehir ve Aksaray, batida

Eskisehir ile komsudur.

iIklim: ilin gliney ve orta bélimlerinde Bozkir iklimi, kuzeyinde ise Karadeniz iklimi'nin ihman ve
yadish halleri gdrilebilir. Genel olarak Bozkir Ikliminin hitkiim siirdi§ii Ankara il topraklarinda,
kislar sodguk ve kar yadisl, yazlar ise sicak ve kuraktir.

Bitki ortisi: Ankara'nin iklim sartlari ve topografik yapisi nedeniyle ilde bozkir (step) ve orman

bitki orttleri bulunur.

Ekonomi: Ankara nifusunun doértte Ggl hizmet sektériinde calismaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en bliylik paya sahiptir. i, Tirkiye gayrisafi milli hasila'sinin %9'una sahiptir. Ulkenin
toplam vergi gelirlerinin %12'si, blitge gelirlerinin %12.3'G buradan toplanir; buna karsilik ilin Glke
bilitcesinden aldidi pay %6.4'tlir. 2006 yilinda Ankara'nin biitce gelirlerine 16,5 milyar TL, bltce
gelirlerine katkisi 21,1 milyar TL olup, bltceden aldigi pay 11,3 milyar TL'dir.

Enerji: Nallihan'da Cayirhan termik santrali linyit (634 MW giiglli), Esenboga termik santrali ise fuel
oil (54 MW) yakararak enerji Uretirler. Ayrica, Sariyer Baraji (160 MW), Hirfanli Baraji (128 MW) ve
Kesikkopru Baraji (76 MW) hidrolelektrik enerji Uretir.

Madencilik Ankara, Tiirkiye'nin madencilik potansiyeli fazla olan illerindendir. ilin Beypazari ve
Nallihan ilgelerinde Tlrkiye'nin en dnemli linyit yataklarindan bazilari bulunur.

Turizm Ankara'ya 2001 yilinda yaklasik 208.000 yabanci giris yapmistir. Aylara daditildiginda en
cok turist yaklasik 40.000 kisiyle temmuz ayinda, en az turist yaklasik 9000 kisiyle kasim ayinda
gelmistir. 2003 yilinda ise sadece Esenboda Uluslararasi Havalimani'ndan ile 196.559 yabanci,
409.696 Turk giris, 244.479 yabanci, 533.262 Turk gikis yapmistir. Ayni sekilde 2003 yilinda
Ankara Turizm Danisma Mudurligia'ne 4230 yerli, 1902 yabanci toplam 6132 kisi miracaat
etmistir.

Nifus Ankara ili kent merkezi, baskent olmadan énce birkac bin kisilik bir niifusa sahipti; ancak
baskent olduktan sonra énce Istanbul ve izmir'den sonra en kalabalik Giglincii kent oldu, ardindan
Izmir'i gecerek Istanbul'dan sonra Tirkiye'nin en kalabalik kenti oldu. Diinyanin en kalabalik 45.
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kenti olan Ankara kentini barindiran il nifusu buglin dért milyon civarinda olmakla birlikte her
gegen gun blyuimektedir.

Il topraklari, 6zellikle de merkez ilgeler ilkenin en ¢ok gog alan kentlerindendir. Il niifusu 4.548,939
merkez nifusu 3.203.362 kisidir.

Ankara il ntfusu Turkiye geneline gore daha ylksek bir editim dlizeyine sahiptir. 2008 verilerine
gbére, 15 vyas Usti okuma yazma orani toplam il nifusunun %88'ini (erkeklerde %91,
kadinlarda %86'sini) olusturur, bu oran Tirkiye icin %83'dur.

CANKAYA iLCESi
GENEL DURUM

Cumbhuriyet 6ncesi, kale gevresinde olusmus eski kentin giineyinde baglk bahgelik bir kirsal alan
goériiniminde olan Cankaya Ankara’nin baskent olusu ile
! ALTNBAS birlikte 1936 vyilinda Ankara’nin merkez ilgesi duruma
gelmistir. Cankaya, yerlesim yeri olarak bir parcasi oldugu
baskent Ankara’nin siyasal, y6netsel, sosyo-ekonomik ve
kaltarel kuruluglarinin en 6nemlilerini icinde bulunduran
ilcesidir. Ulkenin en énemli ydnetsel karar organlarini,
gesitli  Ulkelerin  buyldk elgiliklerini, is ve ticaret
merkezlerini, kultlir ve sanat kuruluslari ile Gniversitelerini
barindiran bir vyerlesim alani olarak vyalnizca ilge
sinirlarinda yasayanlarin degil baskent Ankara’nin, tlkenin
hatta yabanci Ulke insanlarinin dedisik amaclarla ugradigi
bir yerlesim yeridir. Bu anlamda Ulusal ve uluslararasi
dizeyde dneme sahiptir. Ankara metropolli genelinde orta
ve yluksek gelir gruplari ile egitim dlzeyi yluksek olanlarin
$ biyik cogunlugu Cankaya Ilgesinde yasamaktadir. Ayrica
Ankara’nin  kdltlirel-sanatsal etkinliklerinin  blylk bir

bélimi de Cankaya’da gergeklestiriimektedir. Ilgenin yizdlgiimi 203 km2'dir.
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Ankara'nin 8 merkez ilgesinden biri olan Cankaya, sehir merkezine (Ulus) cok yakin bir arazide
kurulmustur. Denizden ylksekligi 1.071 metredir.

SOSYAL DURUM
Ilge son zamanlarda kirsal kesimden géclerin yogunlasmasi nedeniyle hizli bir niifus artisina neden
olmus, yapilan imarsiz gecekondulasma neticesi dis kesimlerde dizensiz bir yapillasma meydana

gelmistir. Ilce Belediye sinirlari icerisinde kalan yerler imar planina uygun olarak ¢agdas ve modern
bir yapiya kavusturulmustur.

ULASIM Cankaya ilgesine bagli Balgat, Esenboga Havaalani'na yaklasik 30 km mesafededir.
Ankara Merkezi Kizilaya yaklasik 4 km. Ulus’a 7 km mesafededir. Bélgeye ulasim karayolu iledir.

2008 yili adrese dayali niifus kayit sistemi kesin sonuglarina gore ise nifus 785.330' dur.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL 15

2010_300_005_02



"uVEKTOR

@ BHALKGYO

HALK GYO_HALKBANK BASKENT SUBESI

EKONOMIK YAPI: ilcenin sehir kesiminde oturanlarin cogunlugu memur ve iscilerdir. Son yillarda
hizli bir gelisme goésteren ilgenin sinirlari igerisinde ticaret ile ugrasanlar gogalmistir.

Son yillarda Ankara Ili'nin yeni yerlesim alani olarak én siralara gecen ilgenin, banliyd sayilabilecek
Umitkdy, Cayyolu, Beysukent, Bilkent, S6giitézii ve Mustafa Kemal Mahalleleri 6n plana ¢ikmistir.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ
ANALizi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yili, ekonomik g6stergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakh olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi Yatinmcilar Dernegdinin (YASED) dederlendirmesine gore, uluslararasi dogrudan
yatinmlara (UDY) iliskin beklentilerde 2010 yilinda tam toparlanma beklentisi bulunmazken, kriz
oncesi dénemdeki giris miktarlarina dondlmesinin ancak 2011 yiinda mumkin olabilecegi
goriltyor.
Dlinya konjonktlriine bagiml olarak krizden cikis noktasinda, Turkiye'nin dider llkelerden daha
hizli olacagi beklenmektedir.

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirhkh Agirhkh Agirhkh Agirhkh
Avlar Oftalama Avlar Oftnlama Avlar O%tnlama Ayl O:talmna

200701 779 200801 779 200901 61.6 201001 68.6
200702 773 200802 78.0 200902 60.9 201002 67.8
200703 80.3 200803 76.9 200903 58.7 201003 67.3
200704 80.5 200804 78.6 200904 59.7 201004 12.7
200705 80.8 200805 79.2 200905 64.0 201005 73.3
200706 81.7 200806 803 200906 67.5 201006 733
200707 820 200807 798 200907 679 201007 744
200708 79.6 200808 80.0 200908 689 201008 73.0
200709 80.8 200809 773 200909 68.0 201009 73.5
200710 81.6 200810 758 200910 68.2 201010

200711 808 200811 718 200911 698 201011

200712 792 200812 649 200912 67.7 201012

S6z konusu veri, imalat sanayi Gretimindeki gelismeler igin 6ncli gosterge olma 6zelligi nedeniyle
karar alicilar agisindan 6nemli bir gostergedir.

GYODER'in hazirladigi, “Tiirkiye ve Diinya Gayrimenkul Sektér Raporu 2. Ceyrek 2010 "da
one cikan gostergeler:
1. ABD ekonomisi ylizde 3.2 buylrken, Euro Boélgesinde biyime ylizde 1.7 oldu.
. Bilesik Oncli Géstergeler ekonomik iyilesmede yavaslama gésteriyor.
. ABD ve AB’de beklenti ve gliven endekslerinde iyilesme yavagsladi.
. ABD’de insaat harcamalar daraldi. Konut satislan dislk seviyede.
. Avrupa Euro bdlgesinde insaat sektdru faaliyetleri 10 geyrektir daralyor.
. ABD’de ticari gayrimenkul fiyatlari endeksi 111’den 112’ ye ylkseldi.
. Turkiye ekonomisi ytzde 10.3 bayudda.
. Alinan konut yapi ruhsatlar sayisi 185.631 ile sicrama gdsterdi.
. Yilin ilk sekiz ayinda konut kredileri 8.4 milyar TL artti.

OCoOoONOOULT S~ WN
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10. ikinci ceyrekte 108.017 adet yeni konut kredisi kullanildi.

11. Konut kredisi aylik faiz orani ortalama ylzde 0.90'a kadar geriledi.

12. Konut satislari 90.270 adet ile halen kriz éncesi dénemin gerisinde.

13. Konut fiyatlari ve konut kiralarinda duraganlik strtyor.

14. Agilan 7 AVM ile birlikte toplam AVM sayisi 223, toplam kiralanabilir alan blyuklaga 5.49
milyon m2’ye ulasti (ikinci ceyrek sonunda).

15. Hane halki tiketim harcamalan yuzde 6.2 buyudd.

16. Istanbul ofis piyasasinda MIA bdlgesi A ve B tipi ofis bosluk oranlarinda sinirli gerileme
strdu.

17. Ofis, lojistik binasi ve AVM kiralarinda duraganlik siriyor.

18. Yabancilara gayrimenkul satisi 916 milyon dolar oldu. Dogrudan yabanci sermaye yatirimlari
31 milyon dolara dustd.

19. Insaat sektdri yiizde 21.9 biyiidii. Kamu kesimi insaat harcamalari kuvvetli artti.

20. Insaat ve gayrimenkul sektérlerinin kredi kullanimi geriledi

2001 yih subat ayindaki kriz doneminde, global likiditenin bollugu ve tim dinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Ulkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektdriinde hizli bir canlanma yasanmistir.

2010 yilinda, Turkiye'de ekonomik blyimenin kazandigi ivme ve referandum sonrasi beklentilerin
iyilesmesi ile birlikte yilin geri kalaninda insaat ve gayrimenkul sektériinde toparlanmanin silrecedi
distnltlmektedir. Konut sektoériinde, yeni konut stokunun azalmasi ile birlikte yeni konut
yatinmlan artmis, alinan konut yapi ruhsatlarinda énemli bir biylime yasanmistir.

Kaynakga-TCMB, TUIK, DPT, TUSIAD, GYODER.
4.3.DEGERLEME ISLEMINiI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.4.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
4.4.1. OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

= Konu tasinmazin konumlandigi Atattrk Bulvar’ nin arag trafiginin ginin
her saati yogun olmasi sebebiyle olusan trafik problemi,
» Semtin tamaminda ve Ozellikle bulvarda mevcut otopark sorunu,

4.4.2. OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

* Yaya trafiginin yogun oldugu cadde lzerinde yer almasi

= Bodlgedeki ticari potansiyelinin oldukca ylksek olmasi,

* Ulasiminin rahat ve alternatifli olmasi,

= Iskanli bina olmasi

= Teknik altyapisinin tam olmasi

= Sehrin konut ve edlence amach tercih goren bir bolgesinde ve Atatlrk
Bulvari'na cepheli konumda yer aliyor olmasi,

= Ic yapisal ézelliklerinin iyi durumda olmasi,

» Alt yapinin sorunsuz olmasi.
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4.5. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi : Betonarme

Yapi Sinifi : 3B

Kat Adedi : 2 Bodrum, zemin, 10 NormalKat,
Dis Cephe : Cam dograma

Kapali Alan (m?2) : 2306,00 m2

Gulvenlik : Mevcut

Sosyal Tesis : Mevcut Degil

Dogalgaz : Mevcut

Elektrik : Mevcut

Su : Mevcut

Kanalizasyon : Mevcut

Isitma Sistemi : Klima (Isitma ve Sogutma 6zellikli)

4.6.FIZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Insaat Kalitesi : Iyi
Malzeme Kalitesi : Iyi
Fiziksel Eskime : % 20 (tadilat gérmus)
Altyapi : Tam
4.7. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederlemesi vyapilan tasinmazda, elektrik, telefon, internet, su ve kanalizasyon sistemleri
bulunmaktadir. Ticari potansiyeli yiksek bir bulvar lizerinde yer almaktadir.

4.8.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede, emsal karsilastirma yontemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi (direkt
kapitalizasyon) kullanilmigtir. Dederlemede mevcut ekonomik kosullarin devam edecedi
varsayilmistir.

Dederleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma hakki, Uzerindeki yapinin fiziksel durumu ve
konumu g6z 6nlinde bulundurularak yapilmistir.
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4.9.DEGERLEME ISLEMi, YONTEM VE BULGULAR
4.9.1. MALIYET YONTEMI

Bu ydéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagdi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacadgi kabul edilir.

Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

4.9.2. EMSAL KARSILASTIRMA YONETMI

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu
degerleme yénteminde bdlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel o6zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
e  Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sdre igin kaldigi kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.
e  Secgilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimdiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Deder tespiti Emsal karsilastirma yontemi kullanilarak tespit edilmistir.

Emsaller:
1. Empa Gayrimenkul-0312 417 96 90

Tasinmazin bulundudu bdlgede faaliyette olan Empa Gayrimenkul ile yerinde yapmis oldugumuz
gorismelerde; tasinmazin zemin kat dikkan dederinin (~202 m2 alanh); 3.000.000 TL- 4.000.000
TL araliinda deder arz edebilecegi bilgisi edinilmistir. (14.851-19.801 TL/m?2)

Rapor konusu tasinmazin komple bina dederinin ortalama 2 bodrum+zemin+10 normal katli
komple bina igin (1800 m2 alanh) 10.000.000 TL olabilecegi bilgisi edinilmistir. (5.555 TL/m?2)

2. Kogcak Gayrimenkul-0532 645 00 22

Tasinmazin bulundugu boélgede faaliyette olan Kogak Gayrimenkul ile yerinde yapmis oldugumuz
gérismelerde; tasinmazin zemin kat dikkan dederinin (~202 m2 alanh); 2.300.000 TL- 2.500.000
TL araliinda deder arz edebilecedi bilgisi edinilmistir. (11.386-12.376 TL/m?2)

Rapor konusu tasinmazin komple bina dederinin ortalama 2 bodrum+zemin+10 normal kath
komple bina icin (1800 m2 alanl) 7.000.000 TL - 7.500.000 TL aralidinda olabilecegi bilgisi
edinilmistir. (3.888-4.166 TL/m?)

3. Esen Gayrimenkul-0312 321 80 35

Tasinmazin yer aldigi bolgede; Kizilay’da, tasinmazin bulundugu bdlgeye nazaran yaya trafigi yogun
oldugu ancak sokada cepheli, Konur Sokak ile Yiiksel Caddesi kesisiminde 2. bina konumunda yer
alan, 450 m2 arsa alanli, 1 bodrum, zemin, 3 normal katli olmak Gzere, 400 m2 zemin kat dikkan,
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Kisikl Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL 19

2010_300_005_02



"mVEKTOR

BIHALKGYO
HALK GYO_HALKBANK BASKENT SUBESI

300 m2 normal katlar, 150 m2 bodrum kat alanli komple isyeri binasi icin 5.500.000 TL talep
edilmektedir. (3.793 TL/m?2)

4. Metropol Emlak-0312 436 23 78

Tasinmazin yer aldigi bélgede; Kizilay’da, tasinmazin bulundugu bolgeye nazaran yaya trafigi yogun
oldugu ve Ataturk Bulvari'na cepheli, 1. normal katta, 30 m2 alanh dikkan igin pazarliklh 200.000
TL talep edilmektedir.

Tasinmazin satisinda pazarhk pay! (3.793 TL/m?2)
5. Sahibinden-0532 415 28 22

Tasinmazin yer aldi§i bélgede; Inkilap Sokadi (izerinde, Ziya Gokalp Caddesi‘ne 2. bina konumunda
yer alan, zemin katta, 120 m2 zemin, 80 m2 asma katli olmak lGzere toplam 200 m2 alanl dikkan
hem satilik hem kiraliktir. Tasinmazin kira bedeli icin 10.000 TL/ay, satilik dederi icin pazarliksiz
1.350.000 TL talep edilmektedir. (6750 TL/m?2)

Dederlendirme:

Yukarida detaylar verilen piyasa emsal arastirmalar ve dederleme konusu gayrimenkuliin avantajli
konumu, yap! nitelikleri ve fonksiyonu dikkate alinarak; gayrimenkulin rayic degerinin 4.600,-
TL/m2 oldudu kanaatine variimistir. Bu birim deder esas alinarak hesaplanan toplam rayic deder
asadidaki tabloda sunulmustur.

Rayic Deger Tespiti

Toplam Kapal m2 Rayig Toplam Rayig Toplam Rayig
Alan, m2 Deger, TL Deger,TL Deger,$
2.204 4.600 10.138.400 7.164.947

4.9.3. GELIR KAPITALIiZASYONU YONTEMIi

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gbére saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is
yerlerinde- stirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile (zerinde
yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6li¢lit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi,
yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasilidina karsin,
bir yapinin kullanilma stresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi
ve isletme gelirlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri,
arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder.
Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi
oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim sdresi temel alinarak ayrilacak yillik asinma payi miktarinin
toplamindan olusmaktadir.

Degerleme teknigi olarak (lkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yéntem bulunmakta olup
bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yéntemleridir.

Tasinmazin kira dederi, asadida belirtilen kira emsalleri dikkate alinarak aylik 65,000 TL
olarak tespit edilmistir. (Yuvarlatiimis olarak 65.000 TL/ay). Bolgede Kapitalizasyon Orani
(Ro) 0,07- 0,09 arahidinda olabilecegi dustintilmekte olup, 0,07 olarak alinmistir.

65.000 TL/Ay X 12 Ay ve Ro: 0,07 ile gayrimenkullin toplam rayic dederi 11.142.857 TL
olarak hesaplanmaktadir.
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4.9.4. PROJE GELISTIRME

Rapor proje gelistirme amacl yapiimamistir.

4.10. KiRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER
Bélgede yapilan emsal kira bedeli arastirmalar sonucunda elde edilen veriler asagida sunulmustur.
1. Empa Gayrimenkul-0312 417 96 90

Tasinmazin bulundugu boélgede faaliyette olan Empa Gayrimenkul ile yapilan gériismelerde,
tasinmazin yer aldigi bélgede, tasinmazin zemin kat dikkan (~200 m2 alanh) kira bedelinin
20.000 - 25.000 TL/Ay olabilecedi bilgisi elde edinilmistir. (99-124 TL/m2/ay).

2. ilgim Emlak-0312 432 42 20
Tasinmazin yan binasinda zemin kat, 20 m2 alanli diilkkan icin 3.000 TL/Ay kira bedeli talep
edilmektedir. (150 TL/m2/ay).

3. Remax-0312 468 31 21
Tasinmazin yer aldigi bélgede, Atatlrk Bulvari'na cepheli 3. katta yer alan brit 70 m?2 alanl
blro icin 850 TL/ay talep edilmektedir. (12 TL/m2/ay)

4. Sahibinden-0532 415 28 22

Tasinmazin yer aldigi bélgede; Inkilap Sokadi lzerinde, Ziya Gékalp Caddesi'ne 2. bina
konumunda yer alan, zemin katta, 120 m2 zemin, 80 m2 asma kath olmak lizere toplam
200 m2 alanh dikkan hem satilik hem kiraliktir. Tasinmazin kira bedeli igin 10.000 TL/ay,
satilik dederi icin pazarliksiz 1.350.000 TL talep edilmektedir. (50 TL/m2/ay)

5. Ozgiiven Gayrimenkul-0312 425 01 55

Tasinmazin yer aldigi bélgede, Atatlrk Bulvari’na cepheli 7. katta yer alan brit 270 m?2
alanli biro icin 4.000 TL/ay talep edilmektedir. (15 TL/m2/ay)

Degerlendirme:
Yukarida belirtilen kira emsalleri, dederleme konusu gayrimenkulin nitelikleri ve binanin katlar

arasindaki farkhliklari dikkate alinarak, , gayrimenkulin timu igin tespit edilen kira dederi 65.000
TL/ay’dir. Dederleme konusu gayrimenkuliin katlar bazinda kira dederine iliskin yaklasik dederler
asadidaki tabloda sunulmustur.

2B
1B 38.122
Zemin
1 4.800
2 3.200
3 2.880
4 2.880
5 2.720
6 2.250
7 2.250
8 2.250
9 2.250
10 1.400
TOPLAM KiRA BEDELi 65.000 TL
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4.11. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI (BOS ARAZI VE GELiSTIRiLMiS PROJE DEGERI ANALizi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGCLAR)

Dederlemede proje gelistirme yapilmamistir.

4.12. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizI
Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; “ticaret fonksiyonlu” olarak kullaniimasidir.

4.13. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIzi
Raporda bolinmis veya musterek bir kisim yoktur. Tasinmaz bir butin olarak dederlendirilmistir.

4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN
ANALIzi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Raporun 4.9 bélimunde kullanilan Emsal Karsilastirma Yontemi ile gayrimenkullin toplam rayig
dederi yaklasik 10.140.000 TL olarak hesaplanmis olup, sonug dedgerin dogrulugunun test
edilmesi amaciyla Gelir Kapitalizasyonu Yontemi de kullanilmistir.  Gelirlerin kapitalizasyonu
yontemi ile gayrimenkuliin rayi¢c dederi 11.142.857 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontem ile
hesaplanan dederler birbirleriyle 6rttistuga goérilmustir.

Nihai degder takdirinde emsal yaklasimi esas alinmistir.

5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degderleme konusu tasinmazin mevzuat geredince tim izinleri eksiksizdir. Tasinmaz cins tashihli
tapuya sahip olup, niteligi apartman olarak tanimlanmistir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE
PIiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Rapor’un ilgili boélimlerinde detaylari verildigi (zere, dederleme vyapilan tasinmazin GYO
portféylinde yer almasinda, Sermaye Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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6. SONUC
6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

6.2. NIHAI DEGER TAKDiRi
6.2.1. SATIS DEGERI TAKDiRi

Dederleme konusu 1046 ada, 27 parselin rayic dederi asagida sunulmustur.

RAYiC DEGER TAKDIRi

KDV Harig Rayic Deger, T

Kapal Alan, m? s KDV Dahil Rayi¢ Deger, TL va"c ayls
T Deger, USD
2.204 10.140.000 11.965.200 8.455.972

Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam dederi;
10.140.000-TL (Onmilyonyiizkirkbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
6.2.2. KiRA DEGERI TAKDiRi

Dederleme konusu 1046 ada, 27 parselin komple kiralanmasi durumunda rayig kira dederi asagida
sunulmustur.

KIRA DEGERI TAKDIRi

. . . . . . KiRA DEGERI,
ALAN KIRA DEGERI, TL/Ay KIRA DEGERI, TL/YIl usD/Vil
2.204 65.000 780.000 551.237
Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam yillik kira dederi;
780.000-TL (Yediyiizseksenbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
6.2.3. SIGORTA DEGERI
SIGORTA DEGERI
BiRiM YAPI MALIYETI YAPI MALIiYETi
ALAN YAPI SINIFI TL/M2 TL
2.204 3B 511 1.034.264
Dederleme konusu tasinmazin toplam sigorta dederi;
1.034.000.-TL (BirmilyonotuzdértbinTiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
*(10.11.10 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,415.-TL'dir).
GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
K.Cem ONURSAL 0ZGUN BEKAR
SPK Lisans NO:401164 SPK LISANS NO:400425
Insaat Y.Mihendisi Sehir Plancisi
Genel Midur Yardimcisi Genel Mudur
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2. Bodrum Kat

1. Bodrum kat
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Zemin Kat

1.Normal Kat

2.Normal Kat
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6.Normal Kat
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8.Norma| Kat

9.Normal Kat

10.Normal Kat
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC|I KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 22.11.2006 No: 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasass Kurulu'nun Seri:VIIL, No:34 sapl “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslarma ve Sicll Tutmaya ligkin Esaslar Halduncla Tebllg 1 uyannca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanligi Lisansi almaya hak kazanmistir.

A At

lkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

eviik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

]‘SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 09.09.2009 No : 401164

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Kemal Cem ONURSAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmuistir.

Ilkay ARIKAN 2 NevZat 7 TANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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